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Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 2997/18.5T8PDL.L1.S1

Relator: JORGE DIAS
Sessao: 09 Margo 2021
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: REVISTA

Decisao: CONCEDIDA A REVISTA, RECONHECENDO O DIREITO EXERCIDO
PELA A NA ACAO

DIREITO DE PREFERENCIA
COMUNICACAO DO PROJECTO DE VENDA PRAZO RAZOAVEL

BOA FE RENUNCIA

Sumario

I - S6 a consumacao da venda a um terceiro espoleta no titular do direito de
preferéncia a necessidade e possibilidade de exigir judicialmente o seu direito,
mas tal s sucedera quando o titular do direito de propriedade, querendo
vender, nao comunique ao preferente o projeto da venda e as clausulas do
respetivo contrato.

IT - O obrigado a preferéncia deve proceder a comunicacgao (sem vicios) dos
elementos que permitam ao preferente uma declaragao de vontade livremente
formada e uma decisdao consciente de exercer, ou nao, o seu direito ou, até,
deixa-lo caducar sem nada dizer.

IIT - Sendo que a falta de elementos essenciais ou a comunicacao de elementos
erroneos faz com que a comunicacao nao produza os efeitos de comunicacao
para preferéncia.

IV - Se desde a comunicacao da venda a preferente até a celebracao da
escritura entre o obrigado a preferéncia e a terceira pessoa, ou seja, se
recebida a comunicacao pela preferente em 31-10-2018 e celebrada a
escritura em 08-11-2018, nao se pode considerar que a comunicacao tenha
sido feita de boa fé e com a finalidade de a preferente poder exercer o seu
direito.

V- A renuncia é vdalida independentemente de qualquer forma especial, mas
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para haver renuncia relevante, do preferente, é necessario que se declare
categoricamente que nao se pretende exercer o direito quaisquer que sejam
as condigoes que se venham a verificar.

VI - Além da comunicagao o obrigado a preferéncia também deve conceder ao
preferente um prazo razoavel para a formalizagcao do contrato, de harmonia
com as circunstancias de cada caso e, em particular, em fungdo do montante
do preco ou das condigoes do seu pagamento.

VII - O obrigado a preferéncia em relagao ao preferente, ndao pode impor-lhe
que a formalizagao do contrato, se concretize num prazo tao curto que o
coloque em situagao de impossibilidade de efetivo exercicio do direito, até por
ser normal o recurso ao crédito, o que é exigido pelo principio geral da boa fé.

Texto Integral

Acordam em audiéncia, na 12 Secgao do Supremo Tribunal de Justica.

Ilha das Surpresas, Lda., demandou Oitante, S.A., AA, BB e CC pedindo:

a) que se reconheca a autora o direito de preferéncia sobre a fragdo autéonoma
designada pelas letras “BC”, destinada a comércio e servigos que corresponde
ao r/c com entrada e saida diretamente para a via através do n° 4 de policia,
do prédio urbano edificado em propriedade horizontal, sito na Rua ..., n° 84 e
Rua ..., n° 2 a 4 e 6, descrita na Conservatodria do Registo predial de ... sobon
© 303/BC/... e inscrito na respetiva matriz predial no art. 2506, fracao BC, da
dita freguesia de ... e com alvara de licenca de utilizagdo nimero 17, emitido
em 14/1/2008, pela Camara Municipal de ..., substituindo-se aos 20, 30 e 40
réus, na escritura de compra e venda;

b) que seja ordenado o cancelamento de todos e quaisquer registos que os 29,
32 e 492 réus hajam efetuado a seu favor em consequéncia da compra da
referida fragdo auténoma, designadamente o constante da inscrigdo de
8/11/2018, a que corresponde a apresentagcao numero 4326 (conforme doc.
15) e outras que eventualmente venham a fazer, com todas as consequéncias
legais;

c) Ser a 12 ré condenada numa indemnizacgao pelos danos tidos e que,
eventualmente, a autora venha a ter, a ser liquidados em execugao de
sentencga, uma vez que nesta data nao é possivel contabilizar, mas que se
calculam nao ser inferior a € 10.000,00, por violagao do art. 227 CC, por nao
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ter procedido de boa-fé nas negociacdes encetadas com a autora.
Prosseguindo os autos seus termos, veio a ser decidido na 12 Instancia:

“Em face do exposto julgo totalmente improcedente a presente agdo
interposta por Ilhas das Surpresas, Lda. contra Oitante, SA., AA, BB e CC a
quem absolvo dos pedidos contra si formulados por aquela”.

Interposto recurso de apelagao, foi deliberado pelo Tribunal da Relacao de
Lisboa:

“Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelacdo e,
consequentemente, confirma-se a sentencga recorrida”.

Inconformada veio a autora interpor recurso de revista e formula as
seguintes conclusoes:

“A. O presente recurso é interposto do douto Acorddo da Relagdo de Lisboa
proferido em 13.02.2020, o qual sinteticamente rejeitou a apelag¢do, negando-
lhe provimento e confirmando a decisdo recorrida proferida pelo Tribunal de

.2 instdncia, embora com fundamentag¢do ndo coincidente e movendo-se
outrossim num quadro interpretativo legal também dissemelhante

B. Com efeito, é o seguinte entendimento principal do Tribunal da Relagdo de
Lisboa, com o qual a Recorrente ndo se conforma, que ora se submete ao
superior e douto veredicto de V. Exas:

“A apelante/arrendatdria/preferente, exerceu o seu direito de preferéncia
sobre a fraccdo, atempadamente, ou seja, dentro no prazo de 8 dias que lhe foi
concedido - fé-lo logo que recepcionou a carta em 31/10/18, mesmo antes do
inicio do prazo de 8 dias (inicio teria lugar no dia 1/11/18).

Tal como referido supra, o envio da carta da ré sociedade, através dos seus
representantes, e a resposta da apelante, tornou perfeito o exercicio do direito
de preferéncia na compra e venda da frac¢cdo - proposta e aceitagdo (224/1 e
230 CC).

(...) Assim, tendo sido exercido o direito dentro do prazo, sem que esse se
tivesse esgotado, é irrelevante o facto da escritura de compra e venda ter sido
celebrada no tultimo dia do prazo para o exercicio do direito (8/11/18).

(...) Ndo obstante, certo é, tal como referido supra aquando da aprecia¢do da
questdo colocada na alinea b), a autora, independentemente de qualquer
prazo legalmente concedido (NRAU/1091/416 CC (8 dias) e Lei 64/18 de 29/10
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(30 dias), aquando da recepg¢do da carta (concedendo prazo de 8 dias/exercicio
do seu direito de preferéncia), em 31/10/18, nesse mesmo dia, comunicou a ré
(carta recepcionada pela ré em 5/11/18), que pretendia exercer o seu direito
de preferéncia.

Assim, a proposta e a correspondente aceitagdo, tornou perfeito/consolidou o
exercicio do direito de preferéncia por parte da autora/apelante.

Assim sendo, in casu, é irrelevante que o prazo para exercer a preferéncia seja
de 8 ou 30 dias, ja que a apelante exerceu o seu direito de preferéncia,
imediatamente, antes mesmo do inicio de qualquer prazo, fosse ele de 8 ou de
30 dias”.

C. O presente recurso de revista excepcional é interposto de forma
subsididria, e apenas caso vingue o sufrdagio de rejeicdo do recurso de revista
por forca da ofensa da regra da dupla conforme.

D. Por seu turno é, ndo obstante, firme convic¢do da Recorrente que estdo
também verificados os pressupostos de que depende a admissdo e cognigdo do
recurso ordindrio de revista excepcional, exatamente pela natureza e
amplitude das matérias juridicas em causa, a merecer uma prontncia
jurisdicional eloquente e resoluta,

E. E bem assim pela multiplicidade de casos em que se pode reproduzir tal
querela, ao que acresce ainda a mutagdo do quadro legal no seio do exercicio
do direito real de preferéncia, com metamorfose do prazo respetivo do
exercicio do direito, aléem de distingdes conceptuais fulcrais em torno o modo
do exercicio da preferéncia.

F. O presente recurso de revista excepcional encontra fundamento nas alineas
a) e b)don.2 1 do artigo 672.2 do CPC

G. A Recorrente entende que a correta indagagdo e aplicagdo do artigo 1091.9,
n.2 4, bem como do artigo 416.2, n.2 1 e artigo 236.2, n.2 1, todo do CC, coloca
desafios interpretativos constitutivos de questoes juridicas de magna
importancia, designadamente quando se deve considerar que (i) é suficiente
uma comunicag¢do para o exercicio do direito de preferéncia, logo vadlida no
seu conteudo e eficaz perante o destinatario (ii) qual o modo do exercicio do
direito de preferéncia, em caso de mudanca do prazo do seu exercicio, (iii) e
se o direito de preferéncia, na sua estrutura interna, compreende uma
primeira manifestacdo de vontade contratante a comunicar ao alienante, e
depois uma efetivagdo da aquisi¢do e de acordo com que condig¢oes
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contratuais, etc.

H. Na verdade, sendo a litigancia crescente nas sociedades modernas, com o0s
negocios imobilidrios no centro das atencbes, doravante mais complexos e
reticulares, e sendo recorrente a disputa entre preferentes e terceiros
interessados na aquisi¢do de imoveis, em tempos de flutuagdo de precgos,
torna-se comum a disputa em torno do direito de preferéncia,

I. Para mais apos a especial disciplina criada pelo legislador em finais de 2018
(Lei n.2 64/2018, de 29 de outubro) protegendo muito particularmente os
preferentes arrendatdrios nos negocios de transmissdo dos direitos
imobiliarios dos locados, criando-lhes uma guarida adicional, com prazo bem
mais generoso para ponderagdo e exercicio do direito,

J. A exegese do n.2 4 do artigo 1091.2, em articulagcdo com o disposto no n.2 1
do artigo 416.2 e n.2 1 do artigo 236.2, todos do CC, torna-se fulcral e decisiva
para aferir a licitude dos comportamentos dos envolvidos em tais querelas,
reclamando, cré-se honestamente, pela sua extraordindria relevancia juridica,
uma melhor aplicacdo do Direito e do entendimento escorreito da
jurisprudéncia, dado que até bule (quase sempre) com a sorte do litigio o
melindre de articulacdo de tais normas.

K. A Recorrente entende assim que a interpretagdo a oferecer as citadas
normas, para mais numa fase de inovacgdo legislativa sobre o assunto (quanto

aos preferentes arrendatdrios), assume, inquestionavelmente, uma relevdncia
juridica indesmentivel,

L. Donde interessa pacificar denominadores comuns e entendimentos
estandardizados do que seja o sentido de uma declaracgdo de preferéncia, o
alcance e exigéncias de uma rentuncia por banda do seu titular, quando se
mostra perfeita tal convergéncia e aceite o negocio entre o obrigado e o
preferente, assim como o modo com que se exercita esse direito real de
aquisi¢cdo dentro de um prazo que a lei determina, e quais, finalmente, as
consequéncias praticas, desse prazo na modelagdo do direito e sobretudo
conclusdo do negdcio juridico visado.

M. Pois a resposta a todas aquelas questoes que invariavelmente se perfilam
mostra-se preponderante do ponto de vista juridico, em face da sequranca que
comporta para todos os intervenientes o conhecimento do entendimento/
posicionamento (aprioristico) dos Tribunais.
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N. Por outro lado, entende-se que é manifesto que tais questoes enunciadas
estdo conexionadas intimamente com interesses de particular relevdncia
social,

O. Exatamente, na precisa medida em que a litigdncia sobre esta matéria é
crescente, os negocios de imobiliario despertam cada vez maior cobiga,
investimento e atencgdo da sociedade, os pregos dos imoveis flutuam
rapidamente, com sucessivas crises seguidas de pujantes periodos de
vertiginoso crescimento, o que gera permanente tensdo em volta desta
questdo, e ndo raras vezes atropelo sobre um direito real fundamental - de dar
preferéncia a alguém no dmbito de um negocio juridico entrelagcado com outra
entidade.

P. Ao que acresce o proprio universo infinito de situacées em que se pode
replicar a necessidade de haver esse entendimento mais consolidado sobre
tais questoes, mormente do modo de exercicio do direito e da (in) suficiéncia
da comunicagdo de preferéncia e sua (in) validade.

Q. Em face pois das questoes juridicas concretas que o presente caso em
apreco protagoniza e desencadeia, em torno da interpretacdo conjugada e
concatenada dos artigos 236.2, n.21,416.2,n.21 a 1091.2, n.2 4, todos do CC;
da sua magnitude em termos de relevdancia interpretativa e repercussdo
prdtica e social, conclui-se que estdo verificados os pressupostos de que
depende o juizo favordvel sobre a admissibilidade do presente recurso de
revista excepcional, com todas as legais consequéncias, o que se requer.

Deve ser admitido o presente recurso de revista excepcional, e a final,
determinar-se a revogagdo do Acorddo recorrido, julgando-se a presente ac¢do
procedente, por provada, com todas as legais consequéncias”.

Contra-alegou a ré, concluindo:

“I - Face a dupla conforme obstativa do conhecimento do mérito do recurso de
revista, interposto pela A./Recorrente, do douto acorddo de 13/02/2020,
proferido pelo Tribunal da Rela¢do nos presentes autos, que confirmou a
sentenca recorrida, sem voto de vencido e sem fundamentacdo essencialmente
diferente, aparentemente seria admissivel o recurso de revista excepcional
interposto, de forma subsidiaria, nos termos do art. 672.2, n.2 1, alineas a) e b)
do Cod. Proc. Civil.

II - Assim, e invocando os referidos pressupostos especificos de recorribilidade
da revista excepcional, pretende a A./Recorrente submeter a aprecia¢do deste
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Supremo Tribunal questbes relacionadas com a interpretagdo e aplicagdo dos
art.s 1091.2,n.24,416.2,n.21 e 236.2, n.2 1 todos do Cod. Civil, em concreto,
quando se deve considerar que "(...) (i) é suficiente uma comunicag¢do para o
exercicio do direito de preferéncia, logo vdlida no seu conteudo e eficaz
perante o destinatdrio (ii) qual o modo do exercicio do direito de preferéncia,
em caso de mudanca do prazo do seu exercicio, (iii) e se o direito de
preferéncia, na sua estrutura interna, compreende uma primeira manifestacdo
de vontade contratante a comunicar ao alienante, e depois uma efetivacdo da
aquisi¢do e de acordo com que condigoes contratuais, etc.(...)"

IIT - Ora, entende a Ré/Recorrida, Oitante, SA que, in casu, ndo se mostram
preenchidos os pressupostos invocados para a sua admissibilidade, porquanto,
no que concerne a alinea a) don.2 1 do art. 672.2 do Cod. Proc. Civil, e face ao
onus previsto no n.2 2 do mesmo normativo, impor-se-ia que a A./Recorrente
para além de elencar as questoes juridicas, alegasse a sua relevancia juridica -
0 que poderia passar pela amplitude do debate e controvérsia sobre as
mesmas na doutrina e/ou jurisprudéncia ou, ainda, pelo seu ineditismo - bem
como as razoées pelas quais a aprecia¢do das questées é claramente necessdria
para uma melhor aplicag¢do do direito, sob pena de, ndo o fazendo, ver o
recurso rejeitado.

IV - E, o que é certo é que, atentas as alegacoes apresentadas, ndo se mostra
preenchido o 6nus previsto no art. 672.2, n.2 2 do Cdéd. Proc. Civil, uma vez
que com a interposi¢do do recurso de revista excepcional, e como a propria A./
Recorrente reconhece, agiu motivada pelo inconformismo com o Acorddo
recorrido, por ali se ter considerado que exerceu tempestivamente o seu
direito de preferéncia, e que a resposta que ofereceu a comunicag¢do que lhe
foi efetuada pela R./Recorrida, Oitante, SA tornou perfeito/consolidou o
exercicio do direito de preferéncia na compra e venda do imovel (proposta e
aceitagdo - arts. 224.2, n.2 1 e 230.2 do Cad. Civil).

V - Ademais, a A./Recorrente, nas suas alegacgoes, limita-se a uma mera
reprodugdo das formulas constantes das alineas a) e b) do n.2 2 do art. 672.°
do Cad. Proc. Civil, acrescentando-lhes juizos conclusivos e de valor, que, para
os fins em vista, em termos argumentativos, nada lhes acrescentam, quando
se lhe impunha alegar e justificar, mencionando razées objetivas e concretas
pelas quais a relevdncia das questbées que seleciona, identificando-a, e a sua
apreciagdo, se revela, a titulo excepcional, claramente necessdria para uma
melhor aplicacdo do direito.
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VI - E, sempre se diga que as questoes que a A./Recorrente pretende submeter
a apreciag¢do deste Venerando Tribunal, nada tém de inovador, antes sdo
semelhantes a tantas outras que penderam ou pendem nos tribunais, nem
assumem a relevancia pretendida, quando, é certo, o que se impunha era que
as solugobes a atribuir-lhes fossem transponiveis para outras situacgoes,
assumindo uma relevdncia autonoma e independente em relagdo as partes
envolvidas - o que, por ndo se verificar, ndo justificam a admissdo do recurso
de revista excepcional ao abrigo da alinea a) do n.2 2 do art. 672.2 do Cdod.
Proc. Civil.

VII - E, o mesmo se diga quanto a relevancia social que a A./Recorrente
pretende seja atribuida as questoes cuja apreciacdo suscita no recurso
interposto, que, no caso dos autos, também ndo se verifica, pois, apenas "(...)
Sdo de particular relevancia social as questées com repercussdo (ou, em
limite, alarme), controvérsia, por conexdo com valores socioculturais,
inquietantes implicagdes politicas, que ponham em causa a eficdcia do direito
ou facam duvidar a sua credibilidade, quer na formulagdo legal quer na
aplicagdo casuistica, ou em que exista um interesse comunitdrio significativo
que ultrapassa a dimensdo inter partes (art. 672, n.2 1, al. b) do CPC. (...)" -
cfr. Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 18/09/2018 - Revista
excepcional n.2 6444/15.6T8GMR.G1.S1, Jodo Bernardo (Relator).

VIII - Sendo que, e conforme perfilhado no Acorddo do Supremo Tribunal de
Justica de 15/11/2018 - Revista excepcional n.2 1079/11.5T2AVR-G.P2-A.S1 -
Jodo Bernardo (Relator): "I - O pressuposto da alinea a) do n.2 1 do art. 672.2
do Cod. Proc. Civil preenche-se com a existéncia de divergéncias na doutrina
ou na jurisprudéncia sobre a questdo ou questées em causa, ou ainda nos
casos em que o tema estd eivado de novidade, tudo de sorte que o cidaddo
comum ndo estd em posicdo de seguranc¢a quanto a interpretag¢do do tribunal.
(...) V- O pressuposto da al. b), don.2 1 do art. 672.2 do CPC verifica-se
quando as questbées em discussdo extravasam os interesses das partes ou o
inerente objeto do processo, despertando a atencgdo de relevantes camadas da
populacgdo. VI - Ndo se verifica este pressuposto numa causa em que a questdo
ou questoes suscitadas por via de recurso interessam apenas a quem nela
litiga." (negrito e sublinhados nossos)

IX - No caso sub judice, as questoes apresentadas pela A./Recorrente ndo
extravasam os seus meros interesses particulares, nem os limites do caso
concreto, pelo que, concomitantemente, ndo possuem a importdncia que se
lhes pretende assacar, ndo pondo em causa interesses de particular relevancia
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social, ndo se mostrando, assim, preenchidos os requisitos invocados e
previstos nas alineas a) e b) do art. 672.2, n.2 1 do Céd. Proc. Civil.

X - Mais, tendo a tematica suscitada pela A./Recorrente no recurso interposto
atingido o necessdrio patamar da seguranca interpretativa, ndo reveste relevo
juridico justificativo da admissibilidade excepcional do recurso, ndo se
impondo, por isso, a intervencdo clarificadora do Supremo Tribunal de Justica,
em razdo do que, deve o recurso ser rejeitado ou ndo admitido em ordem a
uma melhor aplicagdo do direito.

XI - Caso assim ndo se entenda, o que por mero dever de patrocinio se
equaciona, e seja aceite o recurso de revista excepcional, saliente-se ainda
que, e ao contrario do pugnado pela A./Recorrente, ndo houve lugar a erro de
julgamento por parte do Tribunal da Relagdo de Lisboa que confirmou a
sentencga do tribunal da primeira instancia, por ter considerado, de forma
absolutamente acertada, que a comunicag¢do que lhe foi efetuada pela R./
Recorrida, Oitante, SA, conjugada com a resposta que ofereceu "tornou
perfeito o exercicio do direito de preferéncia na compra e venda da fragdo -
proposta e aceitacdo (224/1 e 230 CC.".

XII - Com efeito, a referida comunicacgdo foi (e bem!) tida por vdlida e eficaz
por ambas as instdncias, face a sua aceitacdo plena e sem restrigées por parte
da A./Recorrente, e mais, recebida a comunicagdo para o exercicio do direito
de preferéncia, e sem que lhe tivesse apontado qualquer omissdo, invalidade
ou ineficdcia, foi a partir da mesma que, alids, no proprio dia em que
rececionou a comunicagdo (proposta), exerceu o direito de preferéncia dentro
do prazo de 8 dias que lhe foi concedido (e que aceitou).

XIII - Nem tdo-pouco pode a A./Recorrente olvidar que, na resposta que
ofereceu a referida comunicagdo manifestou desde logo a sua vontade em
exercer o seu direito de preferéncia na qualidade de arrendatdria do imovel,
bem sabendo que, com a mesma, se vinculava aos exatos termos e condicoes
que lhe foram atempadamente comunicados pela R./Recorrida Oitante, SA, os
quais aceitou, donde que, ou tinha condigées para tanto, e exercia tal direito,
ou simplesmente ndo tinha condi¢bes, caso em que ndo o exercia.

XIV - Donde que, e salvo o devido respeito por diferente entendimento,
perante o exercicio tempestivo do direito de preferéncia pela A./Recorrente,
sdo manifestamente irrelevantes as consideragoes que tece sobre a falta de
comunicagdo das cldusulas do negdcio - condi¢gdes de pagamento do preco,
local e hora da escritura - elementos estes que, alids, ndo foram sequer
questionados aquando do exercicio do direito de preferéncia e que, in casu,
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foram entendidos (e bem!) no douto Acorddo recorrido como ndo essenciais ao
exercicio do direito.

XV - Também ndo se vislumbra que relevancia poderdo ter as consideragoées da
A./Recorrente, quanto ao prazo legal aplicavel ao exercicio do direito de
preferéncia (8 ou 30 dias), relativamente ao qual (diga-se!) bem andou o
Tribunal recorrido, ao considerd-lo irrelevante no caso dos presentes autos,
em face do exercicio imediato pela A./Recorrente do seu direito de
preferéncia.

XVI - E, o mesmo se diga, quanto as consideragoes tecidas pela A./Recorrente
sobre a alegada preteri¢do intencional no negocio (que ndo se verificou!) e,
bem assim, quanto a inexisténcia de rentncia ao direito de efetivar a
preferéncia legal na aquisi¢cdo do imovel.

XVII - Pois que, o unico sentido razoavel da declaragdo negocial
consubstanciada na resposta que a A./Recorrente ofereceu a R./Recorrida,
Oitante, SA corresponde ao exercicio do direito de preferéncia, com implicita
aceitagdo integral e sem reservas dos seus termos, pelo que, sendo uno o
exercicio daquele direito e o prazo para o efeito um prazo de caducidade, ou
tal direito é exercido dentro desse prazo, como se verificou nos autos, ou
simplesmente ndo é exercido.

XVIII - E, sempre sera de realgar que, tendo exercido o direito de preferéncia,
mediante a declaragdo (resposta) que emitiu neste sentido, a A./Recorrente, e
ao contrario do que defende, vinculou-se a realizagdo do contrato de compra e
venda, contudo, e apesar de ter tido conhecimento da data (que em
31/10/2018 soube que teria lugar em 08/11/2018), hora e local da outorga, ndo
o efetivou, uma vez que ali ndo compareceu nem se fez representar, tornando,
assim, inexigivel a R./Recorrida, aguardar que reunisse as condigoes
financeiras para a sua aquisi¢cdo, com o inerente risco de perder o negocio
projetado e que lhe foi, atempadamente, comunicado.

XIX - Pelas razoes expostas, e ao invés do que perfilha a A./Recorrente, as
questoes cuja apreciag¢do pretende submeter a apreciagdo deste Supremo
Tribunal confinam-se aos limites do caso concreto, ndo ultrapassando os
interesses das partes no litigio, pelo que ndo assumem a relevancia juridica
que pretende lhes seja atribuida, atinente a interpretacdo conjugada dos arts.
236.2,n.21,416.2,n.21 e 1091.2, n.2 4, todos do Cdéd. Civil, alids,
convenientemente clarificada nos Tribunais, nem tdo-pouco envolvem
interesses de particular relevancia social que possam fundamentar a
admissibilidade do recurso de revista excepcional, devendo, por isso, 0S
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pressupostos invocados ser considerados como ndo verificados e o recurso ser
rejeitado ou ndo admitido em ordem a uma melhor aplicacdo do direito.

Deve o recurso de revista excepcional a que ora se responde, ser rejeitado por
inadmissibilidade legal, atenta a falta de verificagcdo dos pressupostos legais,
ou, caso assim V. Ex.as ndo entendam, e sendo aceite o recurso de revista
excepcional interposto, devera ser-lhe negado provimento, mantendo-se a
decisdo proferida”.

Por acérdao em conferéncia julgou-se “improcedente a reclamacao e,
confirma-se o despacho reclamado”, no qual se decidia: “Encontram-se
verificados os requisitos gerais de admissibilidade do recurso de revista,
nomeadamente os previstos nos artigos 629, n.21, e 671, n.2 1, do CPC, no
entanto temos que a admissao do recurso de revista normal se opoe o
estatuido no art. 671, n? 3, do CPC.

Verifica-se que a fundamentacao do acérdao da Relacgdo e a solucgao juridica
encontrada nao é essencialmente diferente, nao é distinta da fundamentacao e
decisao na 1.2 instancia.

Face a ocorréncia de dupla conforme, nas decisdes das Instancias, nos termos
do n.? 3 do 671, importa que sejam verificados os invocados pressupostos da
revista excecional (recurso interposto subsidiariamente), para o que é
competente a Formacgao a que se refere o n.2 3 do artigo 672 do mesmo
Cddigo”.

Pela Formacao foi proferido acérdao no qual se refere: “O caso concreto é
rodeado de um circunstancialismo pouco comum, na medida em que a A. foi
notificada para exercer o seu direito de preferéncia no prazo de 8 dias (prazo
que, na ocasido, resultava simplesmente do n2 2 do art. 416° do CC, antes da
alteracdo introduzida no art. 10912 do CC, sobre o direito de preferéncia do
arrendatario de prédio urbano), sendo que, depois de ter comunicado a
aceitagdo da proposta, a venda a terceiros foi efetivamente realizada no 82 dia
posterior ao do recebimento da comunicagdao.

A matéria do direito de preferéncia e designadamente do seu exercicio por via
judicial é um dos temas cldssicos da jurisprudéncia civel quer das Relagoes,
quer deste Supremo Tribunal de Justica. Sobre a matéria existe uma vasta
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jurisprudéncia relacionada designadamente com o contetdo da comunicag¢do
de preferéncia ou com a reagdo do preferente depois de ter conhecimento das
condicoes essenciais do contrato.

Ainda assim, o quotidiano vai demonstrando sempre uma variedade de
situagoes, sendo certo que nem sempre a resposta que lhe é dada é rodeada
de uma elevada certeza ou seguranca sobre a sua conformidade com o
ordenamento juridico.

No caso do direito de preferéncia do arrendatdrio as dificuldades comeg¢cam ou
comegavam logo pelo facto de ser bastante parca na regulamentacgdo do seu
exercicio, situacdo que terd melhorado com a nova redacdo que foi introduzida
no art. 10912 do CC, pela Lei n? 64/18 que entrou em vigor no dia 30-10-18,
precisamente enquanto decorria o prazo para o exercicio da preferéncia por
parte da A. (a carta foi enviada a 26-10-18 e foi recebida a 31-10-18).

Ndo cumprindo a esta Formagdo tomar posi¢cdo sobre as questoes e
argumentos que sdo expostos pela recorrente, o confronto entre a realidade
que foi apurada na presente acdo, as normas juridicas que podem relevar para
0 caso e as decisoées judiciais que foram proferidas revela que,
independentemente do resultado que vier a ser declarado, o sistema ficard a
ganhar com uma intervenc¢do derradeira deste Supremo Tribunal de Justiga,
orgdo especialmente vocacionado para a resolucdo de questoes de direito
material como aquelas que o caso suscita.

E, pois, na busca da melhor resposta que decorre das normas que ao caso
forem aplicdveis que se encontra a justificagcdo para a admissdo da revista,
uma vez que, a par da resolucgdo definitiva e clarificadora do concreto
diferendo, podem obter-se vantagens de ordem geral, uma vez que o
entendimento que vier a ser adotado se pode repercutir na resolugdo de
outros litigios.

O facto de ter sido alterada a norma do art. 10912 do CC (cujo n? 8 que para o
caso ndo releva foi considerado inconstitucional pelo Ac. do TC n2 299/2020),
acrescenta valor a uma intervencgdo do Supremo Tribunal de Justica no caso
concreto.

Foram dispensados os vistos, sendo remetidas as pegas processuais
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relevantes.

A matéria de facto relevante para a decisao do recurso é a seguinte:

“1-Em 31.1.2014, foi celebrado contrato de arrendamento para fins ndo
habitacionais entre DD e EE e o Banif - Banco Internacional do Funchal, SA.,
da fracg¢do autonoma designada pelas letras " BC", destinada a comércio e
servicos, que corresponde ao rés-do-chdo, com entrada e saida directamente
para a via através do n°.4 de policia, do prédio urbano edificado em regime de
propriedade horizontal sito na rua do Castilho, n? 84 e rua Castelo Branco, n°s
2,4, e 6, descrita na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n°.303/BC/
... e inscrito na respectiva matriz predial no artigo 2506, ff accdo BC, da dita
freguesia de ..., e com alvard de licencga de utilizagdo numero 17, emitido m 14
de Janeiro de 2008, pela Camara Municipal de ...;

2 -Em 6.8.2015 os arrendatarios DD e EE, cederam a sua posi¢do a ora
autora, da qual sdo socios através de contrato de arrendamento e contrato de
cessdo da posi¢do contratual;

3 - Devido a resolug¢do do Banco de Portugal em 20.12.2015, relativa a
"Aplicacdo de medidas de resolucdo ao BANIF - Banco Internacional do
Funchal, SA", a autora passou a pagar a renda a 19 ré (Oitante, SA.), que
passou a ser a proprietdria e senhoria do imoével, conforme comunicagdo que
foi enviada a autora;

4 - Conforme consta do sitio da internet da Oitante, SA., em http://
www.oitante.net/pt/imoveis, a gestdo e publicitagdo de imoveis daquela para
venda estd centralizada no portal imobilidrio Altamira, marca da Sociedade
Proteus Asset Managemente, Unipessoal, Lda., com sede na ..., n°.90, 20 piso,

.
ceoy

5 - A autora foi informada pela empresa de mediag¢do Imobilidria, denominada
House Life, da sociedade CMW - Sociedade Mediag¢do Imobilidrias, Lda.", que
a 19 R. (Oitante, SA.) pretendia vender a frac¢gdo autonoma identificada em 1.
e, desde logo, a autora comunicou ao senhor José Carvalho, socio da dita
empresa, que tinha interesse em comprar;

6 - No dia 31 de Outubro de 2018, a autora recebeu a carta datada, de 26 de
Outubro de 2018, enviada e subscrita pela Dra. FF, Advogada e procuradora
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da 12 ré (Oitante, SA.), por via da qual:

- informava a autora nos termos legais e para efeitos de exercicio do direito de
preferéncia, que tinha em curso o projecto de alienacdo do imdvel referido em
1. e para tanto indicou-lhe os nomes dos adquirentes; do preco e a data da
realizagcdo da escritura marcada para o dia 8 de Novembro de 2018;

- notificando a autora para no prazo de 8 dias se pronunciar sobre o direito de
preferéncia na compra do imdével nos termos e condigées comunicados;

7 - No mesmo dia que recebeu a carta referida em 5., ou seja, em 31 de
Outubro de 2018, a autora enviou comunicac¢do a procuradora da 1¢ ré
(Oitante, SA.), no sentido de que pretendia exercer o direito de preferéncia na
alienag¢do da fracg¢do autonoma identificada em 1... .a qual foi recebida pela
destinataria no dia no dia 5 de Novembro de 2018...acrescentando nessa
missiva, parte final, que: “A fim de preparar a respectiva escritura solicito a V.
Exa. o envio de toda a documentagdo necessdria para o efeito. Mais se informa
que ja foi entregue numa institui¢do bancdria o respectivo pedido de
empréstimo que s6 aguarda a aceitagdo da proposta, o que deverd ocorrer
ainda esta semana”;

8 - No dia 8 de Novembro de 2018, pelas 9h53 da manhd, a autora recebeu
uma carta em papel timbrado com a designag¢do Altamira, que em nome da
Oitante, S.A. a informava que "... a escritura publica de compra e venda
encontrava-se agendada para o dia 8.11.2018 pelas 14 horas no Cartorio
Notarial do Dr. GG... sob pena de perder o direito de preferéncia na aquisicdo
do sobredito imovel.";

9 - No dia 8 de Novembro de 2018, a 19 ré (Oitante, SA.) celebrou escritura de
compra e venda da fracg¢do identificada em 1. com os 3°s RR. (AA, BB e CC)
alienando-lhes tal bem pelo valor de €605.000,00;

10 - A autora ndo compareceu no local, dia e hora, onde sabia que se iria
realizar a venda do imovel de que era arrendataria;

11 - A autora so6 teve conhecimento da clausula do pagamento do prego por
parte dos 3°s. réus (AA, BB e CC) ao solicitar fotocopia autenticada da
escritura de compra e venda, na qual se verifica que o preco seria pago da
seguinte forma:

- pagamento de 10% do precgo e os restantes 90% no acto de celebragdo da
escritura;
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12 - No dia da celebracgdo da escritura os 3°s réus (AA, BB e CC) pagaram a 14
R. (Oitante, SA.) o remanescente do preco, correspondente a 90%;

Factos Nao Provados

13 - Que a subscritora da missiva referida em 6. ndo tinha poderes para
representar a 19 ré (Oitante, SA.);

14 - Que, apesar de a autora ter sido notificada da data de realizagdo da
escritura de compra e venda, a verdade é que a mesma desconhecia o local e
hora da mesma;

15 - Que a autora ignora quem seja a Altamira, ou quem seja a subscritora da
carta que estd referida em 8., a Dra. HH nem que esta tenha poderes de
representacdo da 19 ré (Oitante, SA.);

16 - Que a autora, na sequéncia da conversa referida em 5. terd iniciado com
aquela empresa imobilidria, encarregada pela 19 ré (Oitante, SA.) da venda do
imovel identificado em 1., negociagdes com vista a compra, tendo sido
apresentadas propostas e contrapropostas de aquisi¢do e que, inclusivamente,
mesmo apos a 1¢ ré (Oitante, SA.) ter celebrado contrato de compra e venda
com os 3°s. réus (AA, BB e CC), foram trocadas mensagens por correio
eletronico com o contabilista da autora a informar quais os documentos
necessdarios para o empreéstimo bancdrio, com vista a compra pela autora do
imovel identificado em 1.;

17 - Que ainda decorriam negociagoes referidas em 16. quando a 1¢ R.
(Oitante, SA.) ja havia celebrado contrato de compra e venda com os 3°s. réus
(AA, BB e CC);

18 - Que a 14 ré (Oitante, SA.) enviou a autora um mail cujo assunto era o
seguinte: " Subject: Escritura de Compra e Venda | OITANTE SA | Agendada
para o dia 08.11.2018 pelas 14:00horas no Cartorio de Dr. GG", informagdo
que foi reiterada no corpo do texto”.

Conhecendo:
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Sao as questoes suscitadas pelo recorrente, constantes das respetivas
conclusoes e admitidas pela Formacao, que o tribunal de recurso tem de
apreciar - artigos 608, 635, n23 a5e639,n?1 e 672, do C.PC.

No caso em analise questiona-se:

- O modo como, ou em que termos, deve ser comunicado e exercido o direito
de preferéncia na venda de imével sobre o qual exista um contrato de
arrendamento urbano.

- Tendo em conta que a A. foi notificada para exercer o seu direito de
preferéncia no prazo de 8 dias.

Comunicacao, do obrigado a preferéncia, ao preferente:

No que ao caso interessa, estatui o art. 1091 do CC, como “Regra Geral”
relativamente ao direito de preferéncia do arrendatario de prédios urbanos:
“1- O arrendatario tem direito de preferéncia: a) Na compra e venda ou dacgao
em cumprimento do local arrendado ha mais de dois anos”.

Este art. 1091, no seu n? 5 remete para as regras estipuladas nos arts. 416 a
418, referindo: “é aplicavel, com as necessarias adaptacgoes, o disposto nos
artigos 416 a 418 e 1410”.

E indica no n? 4 como deve ser feita a comunicacao ao preferente (carta
registada com AR) e, o prazo de resposta deste (30 dias).

Assim, o proprietario, querendo vender o prédio, “deve comunicar ao titular
do direito o projeto de venda e as clausulas do respetivo contrato” - art. 416,
n? 1 do CC.

E o direito do preferente so se integra na sua esfera juridica com a realizagao
da comunicacgao para preferéncia, ou seja, s6 apds a comunicacao pode o
preferente exercer o seu direito.

Como refere Henrique Mesquita, in “Obrigacdes Reais e Onus Reais”, vol. I,
p. 211, “o preferente, mesmo que tenha conhecimento do projeto de alienacado,
nada pode fazer sendo aguardar que o mesmo lhe seja notificado [pois ndo]
pode, como credor, exigir a notificagcdo, porque o sujeito passivo da relacdo de
preferéncia, enquanto ndo alienar a coisa a terceiro, estd sempre a tempo de a
efetuar; e ndo pode exercer o seu direito potestativo, declarando a contraparte
que pretende preferir, porque, para tanto, é imprescindivel, nos termos do art.
416, que o vinculado a prelagdo lhe manifeste a intengdo de alienar a coisa e
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lhe dé a conhecer as clausulas essenciais do contrato que projeta realizar”.

No caso em apreco nao se coloca a questao de apurar se a autora é titular de
um direito de preferéncia, pois que se tem este como assente, face a posicao
de arrendataria do objeto da preferéncia (a obrigada a preferéncia fez a
comunicagao a preferente).

S6 a consumacao da venda a um terceiro espoleta no titular do direito de
preferéncia a necessidade e possibilidade de exigir judicialmente o seu direito,
mas tal s sucedera quando o titular do direito de propriedade, querendo
vender, nao comunique ao preferente o projeto da venda e as clausulas do
respetivo contrato.

“Querendo vender” constitui-se no obrigado o “dever de comunicacao”, pelo
que deve “proceder segundo as regras da boa-fé”, principio estruturante no
direito civil, quer substantivo, quer adjetivo. “No cumprimento da obrigacgao,
assim como no exercicio do direito correspondente, devem as partes proceder
de boa-fé” - art. 762, n2 1 do CC.

A lei nao é clara quanto aos elementos que a comunicagdo para a preferéncia
deve incluir, pois que so se refere ao “projeto de venda” e as “clausulas do
respetivo contrato”, facto que acarretou controvérsia doutrinal e
jurisprudencial.

Tanto a jurisprudéncia como a doutrina vém entendendo que devem ser
comunicados, ao titular do direito de preferéncia, os “elementos essenciais da
alienacdo” baseando-se na letra do art. 1410, n.2 1, do CC, o que também nao
¢ pacifico, pois que, os elementos essenciais para o vendedor podem nao ser
os mesmos, no entender do preferente.

Agostinho Guedes, in “O Exercicio do Direito de Preferéncia”, p. 457 refere,
qgue a informacgao deve ser “completa e verdadeira, contendo exatamente os
termos negociados entre o sujeito passivo e o terceiro.”

A letra da lei, art. 416, n.2 1 do CC e art. 1028, n.2 1 do CPC indicam
requisitos que devem incluir-se no teor que a comunicagao para a preferéncia
deve ter.

Resulta dos mesmos que a comunicagao, daquele que quer vender, ao
preferente, deve conter:

- Que existe um projeto de venda;
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- Quem é o terceiro interessado (Ac. ST] de 11-01-2011, proc. n®
4363/07.9TVLSB.L1.S1);

- Quais as clausulas do contrato projetado, com a identificagdao concreta, e sem
davidas, do bem a alienar;

- Que tipo de alienacao pretende levar a cabo (venda ou dagao em
cumprimento);

- Qual o preco e as condigoes de pagamento;
- Qual o prazo, segundo a lei civil, para o preferente exercer o direito;
- Pedido ao preferente para declarar, dentro desse prazo, se quer preferir;

E, pois, necessaria a comunicagao (sem vicios) dos elementos que permitam
ao preferente uma declaracao de vontade livremente formada e uma decisao
consciente de exercer, ou nao, o seu direito ou, até, deixa-lo caducar sem nada
dizer.

Sendo que a falta de elementos essenciais ou a comunicacao de elementos
erroneos faz com que a comunicacgao nao produza os efeitos de comunicagao
para preferéncia.

Antunes Varela in RL], Ano 121, 1988/1989, em anotacao ao Ac. do ST] de
22-02-1984, com o sumario, “para o efeito do conhecimento do preferente
previsto no art. 416 do CC, nao é suficiente quanto a comunicacao das
clausulas do contrato, qualquer aviso vago ou genérico, devendo exigir-se a
comunicacgao do projeto de venda e as clausulas do contrato, nao bastando o
entendimento de que os elementos nao comunicados por aviso figuram
supletivamente na lei”, refere a pags. 360 que, “o dono da coisa nao pode, por
exemplo, limitar-se a informar o preferente de que esta a pensar em vendé-la,
ou que esta disposto a vendé-la por um precgo entre 30 a 50 mil contos, mas
nao quer fazé-lo sem previamente saber se o destinatario estd ou nao
interessado em adquiri-la e que preco esta disposto a dar por ela.

A falta de resposta a uma interpelacao feita em semelhantes termos ¢ liquido
gue nao acarreta a caducidade do direito do preferente”.

No caso sub judice, a comunicacao foi feita e em termos que permitiram ao
preferente declarar “que tinha interesse em comprar” e, “no mesmo dia que
recebeu a carta [a comunicar a venda], a autora enviou comunicagao ..., no
sentido de que pretendia exercer o direito de preferéncia na alienagao da
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fracao”, como consta dos factos provados.

A questao essencial centra-se nos prazos “impostos” pelo obrigado a
preferéncia, e notoriamente exiguos, pois, a preferente/autora foram dados 8
dias, nao s6 para exercer o seu direito de preferéncia, mas também para
comparecer no cartorio notarial ja marcado para outorgar na escritura
(recebeu a comunicagao para preferir em 31-10-2018 e a escritura (com
terceiros) foi celebrada em 8-11-2018), sendo que nao recebeu resposta (a
obrigada nao respondeu) ao pedido de documentacgao que tinha por necessaria
para outorgar no contrato e, sé no dia 8 de Novembro de 2018, pelas 9h e 53m
da manha, teve conhecimento que a escritura publica de compra e venda se
encontrava agendada para esse mesmo dia, pelas 14 horas.

Sao factos provados relevantes:

“6 - No dia 31 de Outubro de 2018, a autora recebeu a carta datada, de 26 de
Outubro de 2018, enviada e subscrita pela Dra. FF, Advogada e procuradora
da Ia ré (Oitante, SA.), por via da qual:

- informava a autora nos termos legais e para efeitos de exercicio do direito de
preferéncia, que tinha em curso o projecto de alienacdo do imdvel referido em
1. e para tanto indicou-lhe os nomes dos adquirentes; do preco e a data da
realizagdo da escritura marcada para o dia 8 de Novembro de 2018;

- notificando a autora para no prazo de 8 dias se pronunciar sobre o direito de
preferéncia na compra do imdével nos termos e condigées comunicados;

7 - No mesmo dia que recebeu a carta referida em 5., ou seja, em 31 de
Outubro de 2018, a autora enviou comunica¢do a procuradora da Ia ré
(Oitante, SA.), no sentido de que pretendia exercer o direito de preferéncia na
alienag¢do da fracg¢do autonoma identificada em 1... .a qual foi recebida pela
destinataria no dia no dia 5 de Novembro de 2018...acrescentando nessa
missiva, parte final, que: “A fim de preparar a respectiva escritura solicito a V.
Exa. o envio de toda a documentagdo necessdria para o efeito. Mais se informa
que ja foi entregue numa institui¢do bancdria o respectivo pedido de
empréstimo que s6 aguarda a aceitagdo da proposta, o que deverd ocorrer
ainda esta semana”.

8 - No dia 8 de Novembro de 2018, pelas 9h53 da manhd, a autora recebeu
uma carta em papel timbrado com a designag¢do Altamira, que em nome da
Oitante, S.A. a informava que "... a escritura publica de compra e venda
encontrava-se agendada para o dia 8.11.2018 pelas 14 horas no Cartorio
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Notarial do Dr. GG... sob pena de perder o direito de preferéncia na aquisicdo
do sobredito imovel.";

9 - No dia 8 de Novembro de 2018, a 19 ré (Oitante, SA.) celebrou escritura de
compra e venda da fracg¢do identificada em 1. com os 3°s RR. (AA, BB e CC)
alienando-lhes tal bem pelo valor de €605.000,00;

10 - A autora ndo compareceu no local, dia e hora, onde sabia que se iria
realizar a venda do imovel de que era arrendataria;

11 - A autora so6 teve conhecimento da clausula do pagamento do prego por
parte dos 3°s. réus (AA, BB e CC) ao solicitar fotocopia autenticada da
escritura de compra e venda, na qual se verifica que o preco seria pago da
seguinte forma:

- pagamento de 10% do preco e os restantes 90% no acto de celebragdo da
escritura;

12 - No dia da celebracgdo da escritura os 3°s réus (AA, BB e CC) pagaram a 14
R. (Oitante, SA.) o remanescente do preco, correspondente a 90%” .

O art. 416 do CC, estipula que o preferente tem o prazo de 8 dias, sob pena de
caducidade, para exercer o seu direito, mas o art. 1091, n? 4 do mesmo
diploma, na redacgao dada pela L. n® 64/18 de 29-10, que entrou em vigor no
dia seguinte ao da sua publicagao, estipula que, para os arrendatarios o prazo
de resposta do preferente é de 30 dias a contar da recegao da carta registada
onde o obrigado a preferéncia comunica a venda.

Constitui entendimento, temos que unanime, neste ST] que a lei reguladora do
direito de preferéncia é a que vigore na data em que se concretizou o ato de
transmissao, por o direito legal de preferéncia configurar uma faculdade que
integra o contetudo do direito do arrendatario, que apenas se transforma em
direito potestativo quando o senhorio nao lhe ofereceu a preferéncia. Neste
sentido, os acérdaos do ST]J, de 14.07.2016, no proc. n.2
695/05.9TBLLE.E1.S1, de 21.01.2016, no proc. n.2 9065/12.1TCLRS.L1.S1, de
12.11.2009, no proc. n.2 1842/04.3TVPRT.S1.

A data da celebracao do contrato de compra e venda entre as rés. 08.11.2018,
encontrava-se em vigor o art. 1091 do CC, na redacao dada pela l. n® 64/2018,
de 29 de outubro, que é, por isso, a lei aplicavel.

Sobre esta questao decidiu o Ac. recorrido: “Apesar da alteracdo legislativa ter
ocorrido, em 2018 (entrada em vigor a 30/10/18) e da agdo ter sido interposta,
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em Janeiro de 2019, esta questdo ¢, de todo, omissa na p.i., ndo foi suscitada
nos demais articulados e, como tal ndo foi apreciada na sentenca.

Ndo obstante, uma vez que o juiz ndo estd sujeito as alegagbes das partes no
tocante a indagacgdo, interpretacdo e aplicagdo das regras de direito (art. 5/3
CPC), ha lugar a sua apreciagdo.

O direito de preferéncia legal do arrendatdrio, enquanto direito real de
aquisi¢do, so emerge com a verificacdo dos pressupostos factuais da sua
constitui¢do tipicamente previstos na lei vigente.

Estamos, assim, perante a constituicdo de um direito dependente da sua
ocorréncia factual, sendo, por isso, aplicavel a lei vigente, a data desta
ocorréncia, ex vi art. 12 CC.

In casu, o contrato de arrendamento foi celebrado, em 2014/2015
(arrendamento/cedéncia), ou seja, durante a vigéncia da NRAU (Lei 6/2006 de
27/2).

No entrementes, em 30/10/2018, entrou em vigor (30/10) a Lei 64/18 de 29/10
(preferéncia legal/alteracdo do art. 1091 CC), que concede ao arrendatdrio o
prazo de 30 dias para exercer o seu direito de preferéncia.

Ndo obstante, certo é, tal como referido supra a quando da apreciagdo da
questdo colocada na alinea b), a autora, independentemente de qualquer
prazo legalmente concedido (NRAU/1091/416 CC (8 dias) e Lei 64/18 de 29/10
(30 dias), aquando da recec¢do da carta (concedendo prazo de 8 dias/exercicio
do seu direito de preferéncia), em 31/10/18, nesse mesmo dia, comunicou a ré
(carta rececionada pela ré, em 5/11/2019), que pretendia exercer o seu direito
de preferéncia.

Assim, a proposta e correspondente aceitagdo, tomou perfeito/consolidou o
exercicio do direito de preferéncia por parte da autora/apelante.

Assim sendo, in casu, é irrelevante que o prazo para exercer a preferéncia seja
de 8 ou 30 dias, ja que a apelante exerceu o seu direito de preferéncia,
imediatamente, antes mesmo do inicio de qualquer prazo, fosse ele de 8 ou de
30 dias.

Destarte, falece a sua pretensdo”.

Mas a questao essencial estd, ndao no facto de o prazo para exercer o direito de
preferéncia ser de 8 ou de 30 dias, apds a rececao da comunicagao (e no caso
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era de 30 dias), mas no facto de o preferente ter exercido o seu direito,
manifestando de imediato, apds a rececdao da comunicagao, a sua vontade de
preferir e, a obrigada a preferéncia nao lhe ter dado oportunidade de
consumar o negocio, celebrarem a escritura de compra e venda.

Nos termos temporais em que se processou, desde a comunicac¢ao da venda a
preferente até a celebracgao da escritura entre o obrigado a preferéncia e a
terceira pessoa, ou seja, recebida a comunicacao pela preferente em
31-10-2018 e celebrada a escritura em 08-11-2018, nao se pode considerar
gue a comunicacao tenha sido feita de boa fé e com a finalidade de a
preferente poder exercer o seu direito.

Nos termos em que ocorreu a interpelacao, tem de ser considerada irregular,
interpretando o sentido do expandido por A. Varela, e suprarreferido, temos
de concluir que a “interpelacgao feita em semelhantes termos é liquido que nao
acarreta a caducidade do direito do preferente”.

Ao pretender vender, impunha-se a vendedora a obrigagao de dar
conhecimento do projeto de venda a autora. E a esta, enquanto preferente,
cabia apenas a demonstracao desta qualidade e a da concretizagao do
negocio.

As rés cabia a demonstracao de que o direito de preferéncia daquela se
extinguiu ou foi exercido fora de prazo -arts. 342, n?2 e 343, n?2 do Cdédigo
Civil.

A rentuncia é valida independentemente de qualquer forma especial, mas para
haver rentncia relevante, do preferente, é necessario que se declare
categoricamente que nao se pretende exercer o direito quaisquer que sejam
as condigoes que se venham a verificar.

E, no caso vertente provou-se o contrario, provou-se que a autora foi lesta a
responder e no sentido de que pretendia exercer o seu direito de preferir.

Além de nao ser completa a comunicagao pois que a autora teve necessidade
de comunicar a vendedora que “A fim de preparar a respetiva escritura
solicito a V. Exa. o envio de toda a documentag¢do necessdria para o efeito.
Mais se informa que ja foi entregue numa instituicdo bancdria o respetivo
pedido de empréstimo que so aguarda a aceita¢do da proposta, o que devera
ocorrer ainda esta semana”, sendo que nao obteve resposta. Donde se nao
pode extrair que a autora nao queria celebrar o negécio tal como lhe foi
proposto pela 12 ré (vendedora), porquanto foi inequivoca a sua vontade de
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preferir na compra e venda pelo valor pedido.

Também a comunicagao era incorreta, pois a preferente podia exercer o seu
direito de preferir em 30 dias apds recegao da comunicacao e nao em 8 dias.

No caso dos autos, provou-se que, dentro do prazo de que dispunha, a autora
comunicou a vendedora que pretendia exercer o seu direito de preferéncia na
venda e, no nosso entender (do tribunal), a comunicacao de tal intencao
através dos dizeres constantes do ponto 7 dos factos provados, respeita o
formalismo exigido pelo art. 416, n? 2, do CC, nada mais lhe sendo exigivel
para que se considere o mesmo validamente exercido.

A carta para exercicio do direito de preferéncia nao se pode confundir com
outras comunicacoes, nomeadamente a da marcacao de dia local e hora da
escritura, recebida no mesmo dia durante a manha e com marcacgao da
escritura as 14 horas.

A nao comparéncia a esta escritura nao possui a virtualidade de fazer caducar
o exercicio tempestivo do direito de preferéncia e que, de resto, sempre seria
sujeita as regras previstas no artigo 224, do CC.

Face aos factos provados, so6 pode concluir-se que a autora (preferente)
manifestou a sua intengao de preferir no negécio de compra e venda do imével
dentro do prazo (considerem-se 8 ou 30 dias).

Mas no caso, a 12 ré além de comunicar o projeto da venda com as respetivas
condigcOes a autora, adiantou-se e celebrou com os terceiros compradores 29,
32 e 42 réus um contrato (promessa?) onde estes pagaram 10% do precgo (e na
peticdo e por referéncia ao constante da escritura data de 25-10-2018, ou seja,
5 dias antes da comunicacgao a autora), e os restantes 90% no ato da escritura,
sendo que, em regra, a marcacao da escritura nao se faz antes da
comunicagao ao preferente, por se desconhecer a sua resposta e s6 depois
desta é que sera razoavel acertar essa data com o terceiro ou o preferente,
conforme o caso e, ela dependerd ainda da disponibilidade dos servigos
notariais e do cumprimento prévio de diversas formalidades. O que colide com
os ditames da boa-fé, como comanda os art. 227 do CC.

A 12 ré (vendedora), na comunicagao, para preferéncia, efetuada, ao exigir
que a autora (preferente) pagasse o custo total ao exercer do direito de
preferéncia, colocava a preferente numa situacao de desvantagem em relacgao
aos 29, 32 e 42 réus, com 0s quais ja antes negociou o contrato com pagamento
em duas prestacoes e uma ja liquidada.
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Por tultimo, concluimos como o ST] no Ac. de 07/03/1995, no proc. n° 086424,
onde se refere que, além da comunicacao do obrigado a preferéncia, anterior
a realizacdao do contrato projetado e de o obrigado a preferéncia dever
aguardar o decurso do prazo (ou a recegao da declaragcao do preferente), “
também ele deve conceder ao preferente um prazo razodvel para a
formalizagdo do contrato, de harmonia com as circunstdncias de cada caso e,
em particular, em fun¢do do montante do prego ou das condigoes do seu
pagamento”, o que no caso nao sucedeu, pois exigiu-se a totalidade do precgo e
marcou-se a escritura de compra e venda para 8 dias apds a comunicacao
para o exercicio da preferéncia (sendo que 8 dias e no caso 30 podiam ser o
prazo para o preferente exercer o seu direito). Nesse acordao se refere
também que o obrigado a preferéncia em relagao ao preferente, “Ndo pode
pois impor-lhe essa formalizagdo [do contrato] num prazo tdo curto que
coloque o preferente em situagcdo de impossibilidade de efetivo exercicio do
direito, até por ser normal o recurso ao crédito, o que é desde logo exigido
pelo principio geral da boa fé”.

Conclui-se que a autora exerceu validamente o seu direito de preferéncia na
compra do imovel aqui em causa, de que era arrendataria, e nao se provou
que tivesse renunciado a esse direito, nao ocorreu a caducidade do direito de
preferéncia, assistindo-lhe o direito a preferir na compra e venda do imével
em causa nos autos.

Face ao exposto, ha-de julgar-se procedente o recurso de revista excecional,
com a consequente revogacao do acérdao recorrido.

Sumario elaborado nos termos do art. 663 n? 7 do CPC:

I - S6 a consumacao da venda a um terceiro espoleta no titular do direito de
preferéncia a necessidade e possibilidade de exigir judicialmente o seu direito,
mas tal s sucedera quando o titular do direito de propriedade, querendo
vender, nao comunique ao preferente o projeto da venda e as clausulas do
respetivo contrato.

IT - O obrigado a preferéncia deve proceder a comunicacao (sem vicios) dos
elementos que permitam ao preferente uma declaracao de vontade livremente
formada e uma decisao consciente de exercer, ou nao, o seu direito ou, até,
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deixa-lo caducar sem nada dizer.

III - Sendo que a falta de elementos essenciais ou a comunicacao de elementos
erroneos faz com que a comunicac¢ao nao produza os efeitos de comunicagao
para preferéncia.

IV - Se desde a comunicacao da venda a preferente até a celebracao da
escritura entre o obrigado a preferéncia e a terceira pessoa, ou seja, se
recebida a comunicacgao pela preferente em 31-10-2018 e celebrada a
escritura em 08-11-2018, nao se pode considerar que a comunicacao tenha
sido feita de boa fé e com a finalidade de a preferente poder exercer o seu
direito.

V - A rentncia é valida independentemente de qualquer forma especial, mas
para haver renuncia relevante, do preferente, é necessario que se declare
categoricamente que nao se pretende exercer o direito quaisquer que sejam
as condigoes que se venham a verificar.

VI - Além da comunicagao o obrigado a preferéncia também deve conceder ao
preferente um prazo razoavel para a formalizagcao do contrato, de harmonia
com as circunstancias de cada caso e, em particular, em fungdo do montante
do preco ou das condigoes do seu pagamento.

VII - O obrigado a preferéncia em relagao ao preferente, ndao pode impor-lhe
que a formalizagao do contrato, se concretize num prazo tao curto que o
coloque em situagao de impossibilidade de efetivo exercicio do direito, até por
ser normal o recurso ao crédito, o que é exigido pelo principio geral da boa fé.

Decisao:

Face ao exposto acordam, no STJ e 12 Seccao, em julgar o recurso procedente,
conceder a revista, revogar o acordao recorrido e, consequentemente:

a) Reconhece-se a autora o direito de preferéncia sobre a fracao auténoma
designada pelas letras “BC”, destinada a comércio e servigcos que corresponde
ao r/c com entrada e saida diretamente para a via através do n° 4 de policia,
do prédio urbano edificado em propriedade horizontal, sito na Rua do
Castilho, n°® 84 e Rua Castelo Branco, n° 2 a 4 e 6, descrita na Conservatoéria
do Registo predial de Ponta Delgada sob o n° 303/BC/Sao Sebastiao e inscrito
na respetiva matriz predial no art. 2506, fracao BC, da dita freguesia de Sao
Sebastidao e com alvara de licenca de utilizacdo nimero 17, emitido em
14/1/2008, pela Camara Municipal de Ponta Delgada, substituindo-se aos 29,
32 e 42 réus, na escritura de compra e venda;
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b) Ordena-se o cancelamento de todos e quaisquer registos que os 22, 32 e 42
réus hajam efetuado a seu favor em consequéncia da compra da referida
fracao auténoma, designadamente o constante da inscrigao de 8/11/2018, a
que corresponde a apresentacao numero 4326 (conforme doc. 15) e outras
que eventualmente venham a fazer, com todas as consequéncias legais;

Custas pelos recorridos.

Lisboa, 09-03-2021

Fernando Jorge Dias - Juiz Conselheiro relator

Nos termos do art. 15-A, do DI. n? 10-A/2020 de 13-03, aditado pelo art. 3 do
DI1. n2 20/2020 atesto o voto de conformidade dos srs. Juizes Conselheiros
adjuntos.

Maria Clara Sottomayor - Juiza Conselheira 12 adjunta

Antoénio Alexandre Reis - Juiz Conselheiro 22 adjunto
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